
 

 
ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ 

 
Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) και δημοσίευσης στο διαδικτυακό τόπο του Γ.Ε.ΜΗ., στοιχείων της 
Ανώνυμης Εταιρείας με την επωνυμία Εισαγωγική, Γεωργική, Εμπορική, Βιομηχανική, Επενδυτική, Οικοδομική και Τεχνική 
Ανώνυμος Εταιρεία, το διακριτικό τίτλο ΑΛΜΑΚ Α.Ε. και αριθμό ΓΕΜΗ 416101000, τα οποία επανυποβλήθηκαν σε ορθή 
επανάληψη των ήδη καταχωρημένων (με ΚΑΚ 2443929,– 07/01/2021 και ΑΠ ανακοίνωσης 2307633 – 07/01/2021), στην 
αίτηση που αφορά (Αυτοματοποιημένη Καταχώριση) Έκθεση Εκτίμησης 

 
Την 04/03/2021 καταχωρήθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.), με ΚΑΚ 2495392, η από 30/12/2020 Εκπόνηση 
Μελέτης Εκτίμησης της Αγοραίας Αξίας (Market Value) διακεκριμένης οριζόντιας ιδιοκτησίας, η οποία πραγματοποιήθηκε 
από την Εταιρία ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) ΔΙΕΘΝΕΙΣ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΑΠΟΤΙΜΗΣΕΩΝ ΕΠΕ (American Appraisal (Hellas) 
Limited), με βάση τις διατάξεις του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018,  για την διαπίστωση της πραγματικής αξίας των 
περιουσιακών στοιχείων . 
 
Η ανωτέρω Έκθεση Αποτίμησης αποτελεί αναπόσπαστο μέρος της παρούσης. 
 

«Η καταχώριση έγινε, μετά από «έλεγχο πληρότητας», όπως ορίζεται στη διάταξη του άρθρου 85, παράγρ. 2ε, του Ν. 
4635/2019 (ΦΕΚ 167/Α)» 
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Αριθμός Έργου: 20464  

 

 

Εκπόνηση Μελέτης Εκτίμησης της Αγοραίας Αξίας (Market Value) διακεκριμένης 

οριζόντιας ιδιοκτησίας 1ου ορόφου σε τριώροφο κτίριο κατοικιών, επί της οδού 

Χρυσανθέμων 53 στο Παλαιό Ψυχικό. 

 

30 Δεκεμβρίου 2020 

 

Πελάτης: ΑΛΜΑΚ Α.Ε. 

 



  

 

 

 

 

Our Ref.: P/20464/2060138 

 
Αθήνα, 30 Δεκεμβρίου 2020 
 
 
ΑΛΜΑΚ Α.Ε. 

Εισαγωγική, Γεωργική, Εμπορική, Βιομηχανική,  

Επενδυτική, Οικοδομική και Τεχνική Ανώνυμος Εταιρία 

Κηφισίας 238 

152 31 Χαλάνδρι 

 
 
Κύριοι,  
 
 
Σε συνέχεια της σχετικής ανάθεσης έργου στην εταιρία μας, έχουμε την ευχαρίστηση να σας 

γνωστοποιήσουμε ότι ολοκληρώσαμε την εκπόνηση μελέτης εκτίμησης μιας (1) διακεκριμένης 

οριζόντιας ιδιοκτησίας με Θ.Σ. ισογείου της ΑΛΜΑΚ Α.Ε., εφεξής καλούμενης για λόγους συντομίας ως 

«Εταιρία» ή «Πελάτης», σε τριώροφο κτίριο κατοικιών επί της οδού Χρυσανθέμων 53 στο Παλαιό 

Ψυχικό και παραθέτουμε στη συνέχεια τα σχετικά πορίσματά μας.  

 
Αντικείμενο και Σκοπός του Έργου 
 

Σύμφωνα με την σχετική ανάθεση, το αντικείμενο του έργου που μας ανατέθηκε, αφορούσε τον 

προσδιορισμό, την τεκμηρίωση και την καταγραφή της ανεξάρτητης γνώμης μας για την Αγοραία Αξία 

(Market Value) με διενέργεια επί τόπου διερεύνησης – εσωτερικής αυτοψίας μιας διακεκριμένης 

οριζόντιας ιδιοκτησίας στον 1ο όροφο κτιρίου κατοικιών και της θέσης στάθμευσης ισογείου, 

ιδιοκτησίας του «Πελάτη» επί της οδού Χρυσανθέμων 53 στο Παλαιό Ψυχικό.  

 
Η υπό εκτίμηση διακεκριμένη οριζόντια ιδιοκτησία του «Πελάτη» αφορά το διαμέρισμα 2 του πρώτου 

ορόφου, συνολικού εμβαδού 211,80 τ.μ.  και της θέσης στάθμευσης ισογείου (ακάλυπτος χώρος) 

επιφάνειας 12,5 τ.μ. εντός τριώροφης οικοδομής συνολικής επιφάνειας 1.038,15 τ.μ. η οποία έχει 

ανεγερθεί σε οικοπεδική έκταση συνολικής επιφάνειας 1.813,31 τ.μ..  

 

Στον πίνακα που ακολουθεί αποτυπώνονται συνοπτικά τα κύρια χαρακτηριστικά της εκτιμηθείσας 

οριζόντιας ιδιοκτησίας, σύμφωνα με τα στοιχεία τα οποία χορηγήθηκαν στην American Appraisal 

(Hellas) Limited από τον «Πελάτη»: 
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Οριζόντια Ιδιοκτησία / Διαμέρισμα 1ου ορόφου με Θ.Σ. ισογείου  
στην οδό Χρυσανθέμων 53, Παλαιό Ψυχικό 

Επίπεδο Ορόφου Επιφάνεια (τ.μ.) Χρήση 

1ος όροφος 211,8 Διαμέρισμα 2 (Δ2) 

1ος όροφος 27,85 Κοινόχρηστοι Χώροι 

Ισόγειο 12,5 Θ.Σ. Ακάλυπτος P3 

 

Αντιλαμβανόμεθα ότι, τα πορίσματα της Έκθεσής μας αναφορικά με την διακεκριμένη οριζόντια 

ιδιοκτησία της «ΑΛΜΑΚ Α.Ε.» που εκτιμήθηκε, θα αξιοποιηθούν από την «Εταιρία» και τους 

συμβούλους της για εσωτερική χρήση στο πλαίσιο της ενδεχόμενης μεταβίβασης – πώλησης  της.  

 
Επισημαίνεται ότι, το αντικείμενο του έργου δεν περιελάμβανε τον πάσης φύσης και μορφής νομικό ή 

τεχνικό έλεγχο της διακεκριμένης οριζόντιας ιδιοκτησίας του «Πελάτη» η οποία εκτιμήθηκε, όπως επί 

παραδείγματι τον έλεγχο κυριότητας ή των ενδεχόμενων βαρών τα οποία την συνοδεύουν ή την στατική 

επάρκεια της κτιριακής υποδομής του «Πελάτη» στην οποία βρίσκεται το εκτιμηθέν διαμέρισμα – οριζόντια 

ιδιοκτησία. 

 
Κατά την υλοποίηση του έργου, η American Appraisal (Hellas) Limited, στη συνέχεια αποκαλούμενη ως 

«ΑΑΗ» ή «Εκτιμητής» έλαβε υπόψη και ως δεδομένα, ακριβή και αληθή, τα στοιχεία, τα έγγραφα και την 

πληροφόρηση τα οποία της δόθηκαν από τον «Πελάτη».  

 
H American Appraisal (Hellas) Limited ουδεμία ευθύνη αναλαμβάνει για την αποσπασματική ή/και μη 

εγκεκριμένη χρήση από τον «Πελάτη» των πορισμάτων τα οποία αναφέρονται στην παρούσα Τελική 

‘Εκθεση.  

 
Εκτιμητής  
 
Η εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας της διακεκριμένης οριζόντιας ιδιοκτησίας του «Πελάτη», 

πραγματοποιήθηκε από την Εταιρία ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) ΔΙΕΘΝΕΙΣ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ 

ΑΠΟΤΙΜΗΣΕΩΝ ΕΠΕ (American Appraisal (Hellas) Limited), η οποία αποτελεί ανεξάρτητο, εξωτερικό 

εκτιμητή που διαθέτει πιστοποίηση και ελέγχεται από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (Royal Institution of Chartered Surveyors – RICS), ως προς την οργάνωση και τις 

διαδικασίες εκτέλεσης των μελετών της και έχει χαρακτηρισθεί ως εταιρία παροχής εκτιμητικών 

υπηρεσιών ρυθμιζόμενες με τις αρχές και τα πρότυπα του Διεθνούς Ινστιτούτου («Regulated by RICS»).  

 
Η American Appraisal (Hellas) Limited ως νομικό πρόσωπο, όσο και τα στελέχη της ως φυσικά 

πρόσωπα, αποτελούν Πιστοποιημένους Εκτιμητές του Υπουργείου Οικονομικών και έχουν καταχωρηθεί 

στα σχετικά μητρώα του Υπουργείου σύμφωνα με τον Ν. 4152/2013, Παρ. Γ – (ΦΕΚ 107Α/09.05.2013).  
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Η «AAH» διαθέτει επάρκεια γνώσης της Ελληνικής Αγοράς και είναι σε θέση να παράσχει αντικειμενική 

και αμερόληπτη γνώμη ως προς την Αγοραία Αξία της εκτιμηθείσας ιδιοκτησίας καθώς διαθέτει τις 

δεξιότητες και την αντίληψη που απαιτούνται για την ανεξάρτητη εκτίμηση της ως άνω οριζόντιας 

ιδιοκτησίας. 

 
Παραλήπτης/Πελάτης  
 
Παραλήπτης της παρούσας έκθεσης εκτίμησης, είναι ο νόμιμος εκπρόσωπος της εταρίας «ΑΛΜΑΚ 

Α.Ε.» προκειμένου να την αξιοποιήσει για την χρήση που αναφέρεται στην ενότητα του «Αντικειμένου 

και Σκοπού  του ‘Εργου» της παρούσας Τελικής Έκθεσης. 

 
Βάση Αξίας  
 
Όπως έχει ήδη αναφερθεί, η εκτίμηση της διακεκριμένης οριζόντιας ιδιοκτησίας της «Εταιρίας» 

πραγματοποιήθηκε στη Βάση της Αγοραίας Αξίας (Market Value), όπως αυτή ορίζεται από την 

τελευταία έκδοση των Εκτιμητικών - Επαγγελματικών Προτύπων του RICS, Ιανουάριος 2020 (The Red 

Book).  

 
Σύμφωνα με το VPS 4.4 του Red Book, η Αγοραία Αξία ενός περουσιακού στοιχείου ορίζεται ως:  
 
Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση πρέπει να ανταλλαγεί κατά την 

ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ ενός πρόθυμου αγοραστή και ενός πρόθυμου πωλητή σε μια συναλλαγή 

με ίσους όρους, ύστερα από κατάλληλη προώθηση (μάρκετινγκ) όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με 

πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

 
Η Αγοραία Αξία η οποία προσδιορίστηκε κατά τα ανωτέρω, αντανακλά την αξία της 

 οριζόντιας ιδιοκτησίας στην κατάσταση την οποία βρισκόταν κατά την ημερομηνία εκτίμησης και δεν 

περιλαμβάνει το οιοδήποτε κόστος προετοιμασίας και προώθησής της στην ελεύθερη αγορά, ούτε τις 

δαπάνες μεταβίβασής αυτής, ούτε και τους αναλογούντες σε ενδεχόμενη μεταβίβαση φόρους και τέλη. 

 
Ημερομηνία Αναφοράς 
 
O προσδιορισμός της αξίας πραγματοποιήθηκε κατά την 23η Δεκεμβρίου 2020, ημερομηνία η οποία 

αποτελεί την Ημερομηνία Εκτίμησης και αναφοράς των πορισμάτων μας.   

 
Έκταση Ερευνών – Αυτοψίες  
 
Επισημαίνεται ότι για την εν λόγω διακεκριμένη οριζόντια ιδιοκτησία, ο «Εκτιμητής» πραγματοποίησε 

στις 7 Δεκεμβρίου 2020 επιτόπου διερεύνηση και εσωτερική αυτοψία.  

 
Φύση & Πηγή Πληροφοριών  

 
Κατά την υλοποίηση του έργου, ο «Εκτιμητής» έλαβε ως δεδομένα τα διαθέσιμα στον «Πελάτη» τεχνικά 

– πολεοδομικά στοιχεία, τα οποία του χορήγησε για την διακεκριμένη ιδιοκτησία.  
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Τα αναλυτικά στοιχεία τα οποία παρασχέθηκαν στην «ΑΑΗ»  σε ηλεκτρονική μορφή περιλαμβάνουν:  
 

• Τοπογραφικό Διάγραμμα Οικοπέδου του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Κ. Θεοδωράκη, με 

ημερομηνία, Μαίος 1994 

• Κάτοψη Α’ ορόφου του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Κ. Θεοδωράκη, με ημερομηνία Ιούνιος 1994 

• Πράξη Αναλογισμού Οριζόντιων Ιδιοκτησιών του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Κ. Θεοδωράκη, με 

ημερομηνία Ιούνιος 1994 

• Τεχνικά και Κοστολογικά στοχεία αποκατάστασης ζημιών στην διακεκριμένη οριζόντια 

ιδιοκτησία. 

 
Υπενθυμίζεται ότι στο αντικείμενο του έργου του «Εκτιμητή», δεν περιλαμβανόταν ο πάσης φύσης και 

μορφής νομικός ή τεχνικός έλεγχος της εκτιμηθείσας οριζόντιας ιδιοκτησίας. Ως εκ τούτου κατά την 

υλοποίηση του παρόντος έργου, η «ΑΑΗ» θεώρησε κατά παραδοχή ότι όλα τα έγγραφα και στοιχεία τα 

οποία της χορηγήθηκαν από τον «Πελάτη» είναι ακριβή και αληθή. 

 
Χρήση, Διανομή, Δημοσίευση  
 
Αξιοποίηση της έκθεσης εκτίμησης, καθώς και της παρούσας Επιστολής / Δήλωσης, μπορεί να γίνει 

μόνο από τον «Πελάτη» και τους συμβούλους του και μόνο για το σκοπό για τον οποίο προορίζεται και 

αναφέρεται ανωτέρω στην ενότητα «Αντικείμενο και Σκοπός του Έργου».  

 
Παραδοχές & Ειδικές Υποθέσεις 
 
Σύμφωνα με το VPS 4.8 και 4.9 των Επαγγελματικών-Εκτιμητικών προτύπων του Βασιλικού 

Ινστιτούτου Ορκωτών Πραγματογνωμόνων (RICS), ως «Ειδική Υπόθεση» (Special Assumption) 

ορίζεται μια παραδοχή η οποία είτε υποθέτει γεγονότα που διαφέρουν από τα πραγματικά τα οποία 

ισχύουν κατά την ημερομηνία εκτίμησης, είτε δεν θα γίνονταν από έναν τυπικό συμμετέχοντα στην 

αγορά σε μια συναλλαγή κατά την ημερομηνία εκτίμησης.  

 
Όταν ο εκτιμητής κρίνει ότι για την εκτίμηση ενός παγίου περιουσιακού στοιχείου απαιτείται η 

πραγματοποίηση «Ειδικής Παραδοχής» (Special Assumption), αυτή θα πρέπει να συμφωνείται με τον 

«Πελάτη» με την έναρξη του έργου ή εναλλακτικά να καταγράφεται επακριβώς στην τελική του έκθεση.  

 
Η μελέτη εκτίμησης της «ΑΑΗ», έχει βασισθεί στις επικρατούσες κατά την ημερομηνία αποτίμησης 

οικονομικές, αγοραστικές και άλλες συνθήκες. Οι εν λόγω συνθήκες δύνανται να μεταβληθούν σημαντικά 

σε βραχύ χρονικό διάστημα, δημιουργώντας «αβεβαιότητα εκτίμησης» (material valuation uncertainty) 

σύμφωνα με τα VPS 3 και VPGA 10 του RICS Red Book Global.  
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Η παρούσα συγκυρία εξακολουθεί να εξελίσσεται και εξακολουθούν να παραμένουν πολλές 

αβεβαιότητες ως προς την επίπτωση της κρίσης του COVID-19 στην «Εταιρία» την εγχώρια, αλλά και τις 

διεθνείς οικονομίες. Ως εκ τούτου, δεν ήταν δυνατόν η παρούσα μελέτη εκτίμησης να έχει εντοπίσει και 

ποσοτικοποιήσει όλες ανεξαιρέτως τις αβεβαιότητες και επιπτώσεις που δύνανται να προέλθουν από την 

πανδημία του COVID-19. Αλλαγή των αγοραστικών συνθηκών θα μπορούσαν να επηρεάσουν 

ουσιαστικά την «Εταιρία» και την εκτίμηση. Η «ΑΑΗ» δεν έχει καμία υποχρέωση να επικαιροποιήσει την 

μελέτη αποτίμησής της για τυχόν μεταγενέστερες της ημερομηνίας αναφοράς των πορισμάτων της, 

πληροφορίες ή γεγονότα.  

 
Πέραν της ως άνω Ειδικής Παραδοχής, η «ΑΑΗ» επισημαίνει ότι η εκτίμηση την οποία πραγματοποίησε 

έγινε αποκλειστικά και μόνο στο επίπεδο της υποδειχθείσας απο τον «Πελάτη» συγκεκριμένης 

οριζόντιας ιδιοκτησίας – διαμερίσματος του 1ου ορόφου και όχι στο επίπεδο αξιολόγησης και εκτίμησης 

του συνόλου των διακεκριμένων διαμερισμάτων ή/και βοηθητικών χώρων της κτιριακής υποδομής ως 

ενιαίο σύνολο. 

 
Παραδοτέα Έγγραφα 
 
Η Τελική Έκθεση αποτίμησης αποτελείται από: 

 
• Την παρούσα Επιστολή/Δήλωση η οποία περιλαμβάνει το αντικείμενο του έργου μας,  

παράθεση της μεθοδολογίας που εφαρμόστηκε και συνοπτική παρουσίαση των πορισμάτων 

της «ΑΑΗ» για την Αγοραία Αξία της οριζόντιας ιδιοκτησίας του «Πελάτη». 

• Την Ενότητα της Αποτίμησης στην οποία περιλαμβάνεται περιγραφή της εκτιμηθείσας 

ιδιοκτησίας, της τοπικής κτηματαγοράς, των συγκριτικών στοιχείων που συλλέχθηκαν και 

παρουσίαση των πορισμάτων εκτίμησης. 

• Εκθέματα με φωτογραφικό υλικό. 

• Προσαρτήματα και Παραρτήματα. 

 
Η American Appraisal (Hellas) Limited ουδεμία ευθύνη φέρει για τη μη εγκεκριμένη ή αποσπασματική 

χρήση της Τελικής της Έκθεσης. 

 
Τα στοιχεία τα οποία συνέλεξε κατά την έρευνα της, οι αιτιολογήσεις καθώς και οι αναλύσεις που 

πραγματοποιήθηκαν, αποτελούν ιδιοκτησία της «ΑΑΗ» και θα παραμείνουν στο αρχείο της ως μέρος 

των εσωτερικών εγγράφων της μελέτης της. 
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Προσδιορισμός της Αξίας 

 
Η American Appraisal Hellas (Limited) εφήρμοσε τα Πρότυπα του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων της Μεγάλης Βρετανίας (Royal Institution of Chartered Surveyors – RICS)1, 

τα οποία είναι πλήρως συμβατά και ενσωματώνουν τα Διεθνή Αναγνωρισμένα Πρότυπα Εκτιμήσεων – 

International Valuation Standards – IVS2 και είναι απόλυτα αποδεκτά από τις Ελληνικές Αρχές (N. 

4152/2013 ΦΕΚ 107/Α' - Παράγραφος Γ'). 

 
Μεθοδολογία Αποτίμησης  
 
Όπως αναφέρθηκε και προηγούμενα, ο «Εκτιμητής» κατά την υλοποίηση του παρόντος έργου, 

εφήρμοσε τα Πρότυπα του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών Πραγματογνωμόνων της Μεγάλης 

Βρετανίας (Royal Institution of Chartered Surveyors – RICS).  

  
Επισημαίνεται ότι τόσο το RICS όσο και τα IVS προβλέπουν ότι σε περίπτωση κατά την οποία δεν 

υπάρχουν ικανοποιητικές ενδείξεις ή στοιχεία αγοράς τα οποία θα επιτρέψουν στον εκτιμητή να 

εφαρμόσει μία μόνο μέθοδο, τότε είναι αναγκαίο να χρησιμοποιούνται περισσότερες από μία εκτιμητικές 

μέθοδοι, χωρίς όμως το τελικό πόρισμα του να προέρχεται από τον μέσο όρο των αξιών που 

προέκυψαν από τις επιμέρους μεθόδους. Αντίστροφα τα πρότυπα προβλέπουν ότι η τελική αξία η 

οποία προσδιορίζεται θα πρέπει να προκύψει κατόπιν στάθμισης των αξιών ανάλογα με την αξιοπιστία 

των στοιχείων που χρησιμοποιήθηκαν σε έκαστη μέθοδο.  

 

Για την πληρότητα της παρούσας έκθεσης αναφέρεται ότι δεν εφαρμόστηκαν κατά την παρούσα ανάθεση 

περισσότερες της μίας προσεγγίσεις. 

 
Όταν, λόγω της εξειδικευμένης φύσης ενός περιουσιακού στοιχείου, διαπιστώνεται ότι για τον 

προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας, δεν υπάρχει οργανωμένη δευτερεύουσα αγορά, αυτά αποτιμώνται 

με την εφαρμογή της Μεθόδου του Αποσβεσμένου Κόστους Αντικατάστασης – Depreciated 

Replacement Cost, αφού ληφθούν υπόψη οι απομειώσεις οι οποίες οφείλονται σε απώλεια αξίας λόγω 

Φυσιολογικής, Λειτουργικής και ενίοτε Οικονομικής απαξίωσης. 

 
Η επιλογή της ενδεδειγμένης προσέγγισης και η αξιοπιστία εφαρμογής των μεθόδων και διαδικασιών 

εξαρτάται από την κρίση του Εκτιμητή3. 

 
Για λόγους πληρότητας της παρούσας Τελικής Έκθεσης, στη συνέχεια παρατίθενται οι διεθνώς 

αναγνωρισμένες μέθοδοι εκτίμησης περιουσιακών στοιχείων: 

 

 

 
1 Royal Institution of Chartered Surveyors, the “Red Book”, Jan. 2020 

2 International Valuation Standards (IVS), 2020 edition 

3 IVS: Framework, § 1 & 2 
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Προσέγγιση της Αγοράς 
 
Η Προσέγγιση της Αγοράς (Sales Comparison Approach - Market Approach) θεωρείται ότι 

αντανακλά την πλέον αξιόπιστη ένδειξη αξίας, για ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία για τα οποία 

υφίσταται οργανωμένη δευτερεύουσα αγορά και διαμορφώνει την αξία με βάση την ανάλυση και 

σύγκριση παλαιότερων ή πρόσφατων αγοραπωλησιών συγκρίσιμων παγίων.  

 
Η Συγκριτική Προσέγγιση, όπως αλλιώς αναφέρεται, βασίζεται στην υπόθεση ότι, ένας ενημερωμένος 

αγοραστής δε θα πλήρωνε για την απόκτηση μίας ιδιοκτησίας ή ενός παγίου, περισσότερο από το 

κόστος αγοράς ενός παρόμοιου, για την ίδια ακριβώς χρήση και σκοπιμότητα.  

Όταν εφαρμόζεται η Προσέγγιση της Αγοράς, διαπιστώνονται τα πραγματικά τεχνικά στοιχεία της 

διερευνηθείσας ιδιοκτησίας και συγκρίνονται με παρόμοια περιουσιακά στοιχεία που διατίθενται στην 

ελεύθερη αγορά. 

 
Τα οικονομικά στοιχεία (τιμές πώλησης, μισθώματα, αποδόσεις, προεξοφλητικά επιτόκια, διάρκειες 

ζωής) όπως και τα κοστολογικά στοιχεία τα οποία εφαρμόζονται σε διαφορετικές προσεγγίσεις της 

αξίας, εφόσον προέρχονται από ενδείξεις της αγοράς (αγοραία στοιχεία), θεωρούνται ότι λαμβάνουν 

υπόψη τις συστάσεις της Προσέγγισης της Αγοράς.  

 
Επισημαίνεται ότι κατά την παρούσα ανάθεση η Προσέγγιση της Αγοράς αποτέλεσε την μοναδική 

μεθοδολογική προσέγγιση εκτίμησης της διερευνηθείσας οριζόντιας ιδιοκτησίας, καθόσον εντοπίστηκε 

ικανός αριθμός παρόμοιων οριζόντιων ιδιοκτησιών / διαμερισμάτων προς πώληση. 

 
Στα συγκριτικά στοιχεία τα οποία χρησιμοποιήθηκαν πραγματοποιήθηκαν προσαρμογές, με βάση τα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της εκτιμηθείσας οριζόντιας ιδιοκτησίας, προκειμένου να αμβλυνθούν οι μεταξύ 

τους διαφορές. Οι κύριοι παράγοντες βάσει των οποίων πραγματοποιήθηκαν οι προσαρμογές στα 

Συγκριτικά Στοιχεία, αφορούσαν την ακριβή τοποθεσία των συγκρινόμενων ιδιοκτησιών, την επιφάνεια 

τους, την κατάσταση συντήρησής τους αλλά και τις διαφορές μεταξύ ζητούμενων τιμών και εκείνων που 

θα προέκυπταν κατόπιν των αναμενόμενων κατάλληλων διαπραγματεύσεων. 

 
Προσέγγιση Κόστους 
 

Η Προσέγγιση του Κόστους (Cost Approach) ή η Κοστολογική Προσέγγιση, όπως αλλιώς 

αναφέρεται, εφαρμόζεται κατά κύριο λόγο για την εκτίμηση ειδικών κτιριακών εγκαταστάσεων, ειδικών 

τεχνικών έργων, εξειδικευμένου μηχανολογικού εξοπλισμού, καθώς και βελτιώσεων γης και 

διαμορφώνει την αξία κυρίως με βάση το Κόστος Αντικατάστασης του εκτιμώμενου παγίου – Cost of 

Replacement New (COR).  

 
Η διαμορφούμενη αξία, στη συνέχεια απομειώνεται, προκειμένου να αντικατοπτρίσει την απώλεια αξίας 

που υφίσταται το πάγιο και η οποία οφείλεται σε Φυσιολογική, Λειτουργική – Τεχνολογική και 

Οικονομική Απαξίωση.  
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Ως Κόστος Αντικατάστασης Νέου ορίζεται, το εκτιμώμενο ποσό χρημάτων το οποίο απαιτείται για την 

αντικατάσταση, σε τρέχουσες τιμές, ενός ενσώματου παγίου περιουσιακού στοιχείου με ένα σύγχρονο, 

χρησιμοποιώντας σύγχρονη τεχνολογία, υλικά, κατασκευαστικές μεθόδους και σύγχρονα πρότυπα 

σχεδιασμού και διαμόρφωσης χώρων. 

 
Το Κόστος Νέου εν γένει, περιλαμβάνει όλα τα έξοδα τα οποία πραγματοποιήθηκαν προκειμένου να 

καταστεί δυνατή η λειτουργία ενός παγίου για την συγκεκριμένη χρήση για την οποία προορίζεται.  

 
Ως εκ τούτου, στα έξοδα απόκτησης του παγίου περιλαμβάνονται υλικά, μεταφορικά, έξοδα 

συναρμολόγησης - κατασκευής, έξοδα προετοιμασίας χώρου κατασκευής ή εγκατάστασης, έξοδα 

κατεδάφισης παλαιών κτιρίων ή απομάκρυνσης παλαιών εγκαταστάσεων, διοικητικά και άλλα γενικά 

έξοδα (αν αυτά σχετίζονται άμεσα με την απόκτηση του παγίου) κτλ.  

 
Μεταγενέστερες δαπάνες προστίθενται στην αξία του παγίου, όταν πιθανολογηθεί ότι οι δαπάνες αυτές 

επεκτείνουν την ωφέλιμη διάρκεια ζωής του ή τα μελλοντικά οφέλη για την επιχείρηση θα υπερβούν την 

αρχικά προσδιορισμένη κανονική απόδοση του παγίου.  

 

Σύμφωνα με την Κοστολογική Προσέγγιση, η αξία η οποία προκύπτει από την εφαρμογή της, στηρίζεται 

στην υπόθεση ότι, ένας ενημερωμένος αγοραστής, δεν είναι διατεθειμένος, για την απόκτηση ενός 

εξειδικευμένου παγίου, να καταβάλλει τίμημα μεγαλύτερο από εκείνο το οποίο θα κατέβαλλε για την 

αντικατάσταση ενός ίδιου παγίου, στη μορφή και κατάσταση στην οποία βρίσκεται σήμερα. 

 
Επισημαίνεται ότι, κατά την παρούσα ανάθεση, η Προσέγγιση του Κόστους δεν είχε εφαρμογή καθόσον  

η εκτιμηθείσα οριζόντια ιδιοκτησία αποτελεί οικιστικό ακίνητο για το οποίο υφίσταται οργανωμένη αγορά 

και δυνατότητα εντοπισμού ικανοποιητικού αριθμού συγκριτικών στοιχείων προκειμένου να εφαρμοσθεί 

η Προσέγγιση της Αγοράς.  

 
Προσέγγιση της Προσόδου 

 
Η Προσέγγιση της Προσόδου (Income Capitalization Approach) ή η Προσέγγιση του Εισοδήματος ή 

του Εσόδου, όπως αλλιώς αναφέρονται, εφαρμόζεται κατά κύριο λόγο στην αποτίμηση επιχειρήσεων ή 

άυλων περιουσιακών στοιχείων και δικαιωμάτων και καθορίζει την αξία, με βάση την κεφαλαιοποίηση 

των πηγών προσόδου που αποφέρει ή μπορεί να αποφέρει η ιδιοκτησία, σύμφωνα με την παρούσα 

χρήση της.  

 
Για την εφαρμογή της Προσέγγισης της Προσόδου, με βάση τη διεθνή πρακτική, οι πηγές προσόδου 

διαπιστώνονται από την ανάλυση των επιμέρους εκμεταλλεύσεων που πραγματοποιούνται στην 

επιχείρηση (Cash Generating Units-CU’s) και την διαπίστωση των Καθαρών Εσόδων που προκύπτουν 

από τα επιμέρους κέντρα προσόδου / κόστους. 

 

 



ΑΛΜΑΚ Α.Ε. 
30 Δεκεμβρίου 2020 
Σελίδα 9 από 24 

 

 

Κατά την εφαρμογή της Προσέγγισης της Προσόδου, προκειμένου να διαπιστωθούν οι καθαρές 

ταμειακές ροές των επιμέρους εκμεταλλεύσεων, εντοπίζονται και κεφαλαιοποιούνται, για κάθε μία από 

αυτές, αφενός μεν τα έσοδα που εισρέουν στην εκμετάλλευση καθ’ όλη την διάρκεια ισχύος των 

δικαιωμάτων ή λειτουργίας της επιχείρησης (κεφαλαιοποίηση εσόδων), αφετέρου δε, οι διοικητικές και 

λειτουργικές δαπάνες, όπως και τα έξοδα συντήρησης ή / και αντικατάστασης των παγίων που θα 

αναλωθούν στη διάρκεια ισχύος του δικαιώματος ή λειτουργίας της επιχείρησης (κεφαλαιοποίηση 

δαπανών).  

 
Η διαφορά μεταξύ των δύο αποτελεί την Καθαρή Κεφαλαιοποιημένη Πρόσοδο (θετική ή αρνητική), η 

οποία στην συνέχεια, με την εφαρμογή ειδικών τεχνικών, όπως των Απομειούμενων Ταμειακών Ροών 

(Discounted Cash Flow) προσδίδει την Τρέχουσα Αξία του περιουσιακού στοιχείου, της επιχείρησης ή 

του δικαιώματος. 

 
Η Προσέγγιση της Προσόδου εφαρμόζεται επιπλέον και για την διαπίστωση της αξίας ακινήτων, κυρίως 

εμπορικών ή δυνάμενων να μισθωθούν, όπου ως εκμετάλλευση θεωρείται η δυνητική μίσθωση του 

ακινήτου και της προσόδου που δύναται να επιτευχθεί από την κεφαλαιοποίηση των μισθωμάτων.  

 
Επισημαίνεται ότι, κατά την παρούσα ανάθεση, η Προσέγγιση της Προσόδου δεν εφαρμόσθηκε για τον 

προσδιορισμό της αξίας της οριζόντιας ιδιοκτησίας του «Πελάτη» καθόσον κρίθηκε ότι η Προσέγγιση της 

Αγοράς που είχε εφαρμογή κατά την παρούσα ανάθεση, ήταν η πλέον δόκιμη προς εφαρμογή λόγω της 

φύσης της οριζόντιας ιδιοκτησίας και της θέσης στάθμευσης (οικιστική χρήση). 

 
Παράγοντες Επιρροής επί των Αξιών 
 
Για τον προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας της διακεκριμένης οριζόντιας ιδιοκτησίας του «Πελάτη», η 

«ΑΑΗ» έλαβε υπόψη της τους κατωτέρω παράγοντες: 

 
 Τις συζητήσεις και επαφές που είχε με εκπροσώπους του «Πελάτη» προκειμένου να 

συλλέξει τα απαραίτητα στοιχεία για την εκπόνηση της μελέτης της. 

 
 Την υφιστάμενη κατάσταση της διακεκριμένης ιδιοκτησίας, όπως αυτή διαπιστώθηκε κατά 

την επιτόπου διερεύνηση – αυτοψία καθώς και τα στοιχεία τα οποία συλλέχθηκαν από 

στελέχη της «ΑΑΗ», κατά την υλοποίηση του παρόντος έργου, προκειμένου να  

αποκομήσουν πλήρη γνώση της κατάστασης συντήρησης του διαμερίσματος και του 

κόστους αποκατάστασης των εντοπισθέντων σε αυτό φθορών ή / και ζημιών.  

 
 Τα στοιχεία τα οποία λήφθηκαν σε ηλεκτρονική μορφή, από τον «Πελάτη». 

 
 Την πληροφόρηση την οποία έλαβε από διάφορες πηγές αναφορικά με τις τρέχουσες τιμές 

πώλησης παρόμοιων ακινήτων, όπως αναλυτικότερα αναφέρεται στην ενότητα της 

αποτίμησης της παρούσας έκθεσης.  
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Τις προφορικές διαβεβαιώσεις και τις πληροφορίες τις οποίες έλαβε ο «Εκτιμητής» από στελέχη της 

«Εταιρίας» και από τρίτους, τις αποδέχθηκε ως αντικειμενικές και ότι απεικονίζουν την πραγματική 

σημερινή κατάσταση, αφενός της οριζόντιας ιδιοκτησίας που αξιολογήθηκε και εκτιμήθηκε και αφετέρου 

της τοπικής κτηματαγοράς.  

 
Περιβαλλοντική Πολιτική 
 

Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα και η «ΑΑΗ» δεν αναλαμβάνει ουδεμία ευθύνη για την ύπαρξη στην 

εκτιμηθείσα οριζόντια ιδιοκτησία βλαβερών υλικών τα οποία είναι δυνατό να επιβαρύνουν το 

περιβάλλον. Παρά ταύτα για την πληρότητα της παρούσας ενότητας αναφέρεται ότι παρόμοια με τα 

ανωτέρω στοιχεία δεν εντοπίστηκαν στην ιδιοκτησία κατά την διάρκεια της επί τόπου διερεύνησης  - 

αυτοψίας της. 
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Ενότητα Αποτίμησης 

Τοποθεσία Οριζόντιας Ιδιοκτησίας 
 

Η εκτιμηθείσα οριζόντια ιδιοκτησία βρίσκεται στον 1ο όροφο τριώροφου οικιστικού οικήματος το οποίο 

χωροθετείται επί της οδού Χρυσανθέμων 53 στο Παλαιό Ψυχικό, πλησίον της πλατείας Ευκαλύπτων.  

 

Η περιοχή του Παλαιού Ψυχικού αποτελεί συνοικισμό με έδρα τον  Δήμο Φιλοθέης - 

Ψυχικού στο Βόρειο Τομέα Αθηνών. Το Ψυχικό οικοδομήθηκε και εκτείνεται γύρω από και πάνω 

στα Τουρκοβούνια από την ανατολική μεριά και, σε συνδυασμό με τη ρυμοτομία της πρότυπης αγγλικής 

κηπούπολης και το υψηλό εισοδηματικό επίπεδο των κατοίκων του, κατόρθωσε να διατηρήσει το 

χαρακτήρα της κοινότητας μέχρι και σήμερα. Ο συντελεστής δόμησης παραμένει ακόμη στο 0,6 με 

αποτέλεσμα η περιοχή να είναι αραιοκατοικημένη. 

 

Εκτός του χαρακτήρα κηπούπολης, το Ψυχικό αποτελεί μια από τις ακριβότερες περιοχές της 

Αττικής λόγω της υψηλής αρχιτεκτονικής αισθητικής και πολυτέλειας των κτιρίων του  και παράλληλα 

λόγω της ελάχιστης απόστασης του προαστίου από το κέντρο της Αθήνας συγκριτικά με άλλες 

κηπουπόλεις όπως η Κηφισιά, οι Θρακομακεδόνες, ο Διόνυσος και η Εκάλη.  

 

Στο Δήμο Φιλοθέης - Ψυχικού εδρεύουν πολυάριθμες Πρεσβείες και προξενεία, καθώς και ιδιωτικά 

σχολεία όπως το Κολλέγιο Αθηνών, το Αρσάκειο και η Σχολή Μωραΐτη. 

 

 

Ενδεικτικός Χάρτης Ιδιοκτησίας  
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Ο χαρακτήρας του Παλαιού Ψυχικού είναι καθαρά οικιστικός και δεν επιτρέπονται επαγγελματικές 

δραστηριότητες, πέραν της εγκατάστασης της έδρας επιχειρήσεων, χωρίς όμως να πραγματοποιούνται 

επιχειρηματικές δραστηριότητες, εκτός ίσως και υπό ειδικές συνθήκες, της χρήσης εκθεσιακού χώρου 

προβολής των προιόντων της επιχείρησης ή / και την πραγματοποίηση συναντήσεων – 

συγκεντρώσεων των στελεχών της επιχείρησης με πελάτες. 

  

Κατά την ανεξάρτητη γνώμη του «Εκτιμητή» η διερευνηθείσα οριζόντια ιδοκτησία δεν δύναται να 

χρησιμοποιηθεί ως εκθεσιακός χώρος ή ως χώρος συνάθροισης προσωπικού επιχείρισης καθόσον οι 

λοιπές κύριες οριζόντιες ιδιοκτησίες του κτιρίου, αποτελούν οικιστικά διαμερίσματα. 

 
 
Οικόπεδο 
 
Σύμφωνα με τα στοιχεία τα οποία χορηγήθηκαν στον «Εκτιμητή», η εκτιμηθείσα οριζόντια ιδιοκτησία 

βρίσκεται σε οικιστική κτιριακή υποδομή η οποία έχει ανεγερθεί εντός οικοπέδου συνολικής επιφάνειας 

1.813,81 τ.μ.. Το εν λόγω οικόπεδο είναι ορθογωνίου σχήματος και διαθέτει πρόσοψη 45 περίπου 

μέτρων επί της οδού Χρυσανθέμων στο Παλαιό Ψυχικό,  με βορειοδυτικό προσανατολισμό. 

 
Οι όροι δόμησης οι οποίοι διέπουν το εν λόγω οικόπεδο ορίζονται από το ΦΕΚ 5503Δ / 1979 και έχουν 

ως κατωτέρω: 

 
Συντελεστής Δόμησης: 0,6 

Συντελεστής Κάλυψης: 0,4 

 

Όπως προέκυψε απο τα στοιχεία τα οποία χορήγησε ο «Πελάτης» στην «ΑΑΗ», το σύνολο της 

κτιριακής υποδομής έχει ανεγερθεί σύνομα και δεν υφίστανται πλέον, κατά δήλωση της «Εταιρίας», 

υπερβάσεις στην δομημένη επιφάνεια του κτιρίου ή και αλλαγές χρήσης, που θα επέβαλλαν την 

επιβολή μειωτικού συντελεστή στην αξία των επιμέρους οριζόντιων ιδιοκτησιών. 

 
Περιγραφή Οριζόντιας Ιδιοκτησίας 
 

Η οριζόντια ιδιοκτησία του «Πελάτη», όπως έχει ήδη αναφερθεί, εντοπίζεται εντός τριώροφου κτίσματος 

με υπόγειο, το οποίο κατασκευάστηκε το έτος 1949 (υπόγειο, ισόγειο και 1ος όροφος), ενώ το έτος 1991 

έγινε προσθήκη στέγης – σοφίτας, η οποία αποτελεί πλέον ξεχωριστή οριζόντια ιδιοκτησία με τον 

χαρακτηριστικό του 2ου ορόφου της κτιριακής υποδομής.  

 

Κατά την διάρκεια της ως άνω προσθήκης και τα λοιπά επίπεδα της κτιριακής υποδομής 

(συμπεριλαμβανομένης αυτής του 1ου ορόφου) συντηρήθηκαν ριζικά και βελτιώθηκαν, ενώ 

διαμορφώθηκε στον ακάλυπτο χώρο του οικοπέδου και κολυμβητική δεξαμενή (πισίνα) για χρήση απο 

τους ενοίκους της συνολικής ιδιοκτησίας. 
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Η ανωτέρω κτιριακή υποδομή, όπως διαμορφώθηκε με το πέρας των κατασκευαστικών έργων του 1991 

και διήρκεσαν μέχρι το 1995, περιλαμβάνει πλέον συνολικά τρία (3) διαμερίσματα στις επιφάνειες του 

ισόγειου, του 1ου ορόφου και του 2ου ορόφου (σοφίτας), οκτώ (8) αποθηκευτικούς χώρους καθώς και 

τέσσερις (4) θέσεις στάθμευσης δύο (2) εκ των οποίων στο ακάλυπτο τμήμα του οικοπέδου.    

 
Για λόγους πληρότητας της παρούσας ενότητας, στον κατωτέρω πίνακα παρατίθενται οι οριζόντιες 

ιδιοκτησίες οι οποίες απαρτίζουν πλέον την συνολική κτιριακή υποδομή στην οδό Χρυσανθέμων 53 στο 

Παλαιό Ψυχικό, με την αρίθμηση και την κωδικοποίηση της πράξης αναλογισμού των ιδιοκτησιών, η 

οποία χορηγήθηκε στον «Εκτιμητή» από τον «Πελάτη». 

 

Με σκίαση στον καταωτέρω πίνακα εμφανίζεται η οριζόντια ιδιοκτησία – διαμέρισμα του 1ου ορόφου και 

η θέση στάθμευσης ισογείου η οποία αποτέλεσε αντικείμενο διερεύνησης και εκτίμησης κατά την 

παρούσα ανάθεση. 

 

Οριζόντιες Ιδιοκτησίες / Διαμερίσματα & Βοηθητικοί Χώροι, Χρυσανθέμων 53, Παλαιό 
Ψυχικό 

Επίπεδο Ορόφου Επιφάνεια (τ.μ.) Χρήση 

1ο υπόγειο 82,66  Κοινόχρηστοι Χώροι 

1ο υπόγειο 14,78  Αποθήκη (Υ1) 

1ο υπόγειο 18,37  Αποθήκη (Υ2) 

1ο υπόγειο 3,25  Αποθήκη (Υ3) 

1ο υπόγειο 6,34  Αποθήκη (Υ4) 

1ο υπόγειο 26,01  Αποθήκη (Υ5) 

1ο υπόγειο 7,65  Αποθήκη (Υ6) 

Ισόγειο 7,34  Αποθήκη (ΙΣ7) 

Ισόγειο 16,68  Αποθήκη (ΙΣ8) 

Ισόγειο 269,72  Διαμέρισμα 1 (Δ1) 

Ισόγειο 27,64  Κοινόχρηστοι Χώροι 

1ος όροφος 211,80  Διαμέρισμα 2 (Δ2) 

1ος όροφος 27,85  Κοινόχρηστοι Χώροι 

2ος όροφος 198,41  Διαμέρισμα 3 (Δ3) 

2ος όροφος 18,15 Κοινόχρηστοι Χώροι 

Ισόγειο 38,25  Θέση Στάθμευσης P1 

Ισόγειο 38,25  Θέση Στάθμευσης P2 

Ισόγειο 12,50  Θ.Σ. Ακάλυπτος P3 

Ισόγειο 12,50  Θ.Σ. Ακάλυπτος P4 

Κτίσματα 1.038,15    

 

 Όπως προκύπτει απο τα στοιχεία τα οποία χορηγήθηκαν στην «ΑΑΗ» απο τον «Πελάτη» και 

αποτυπώνονται στον ανωτέρω πίνακα, στο επίπεδο  του 1ου ορόφου συνολικού εμβαδού 239,65 τ.μ., 

εντοπίζεται το εκτιμηθέν υπ΄ αριθμ. Δ2 διαμέρισμα επιφάνειας 211,80 τ.μ., καθώς και κοινόχρηστος 

χώρος επιφάνειας 27,85 τ.μ.. Το εν λόγω διαμέρισμα απαρτίζεται από χώρο υποδοχής, κουζίνα, 

καθιστικό, τρία λουτρά και τρία υπνοδωμάτια.  
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Επισημαίνεται για λόγους πληρότητας της παρούσας Τελικής Έκθεσης ότι το διαμέρισμα Δ3 του 2ου 

ορόφου το οποίο καταλαμβάνει συνολικά 216,56 τ.μ. δημιουργήθηκε το έτος 1995 με την τοποθέτηση 

στέγης – σοφίτας στην αρχική κτιριακή υποδομή.  

 

Η κατασκευή του διαμερίσματος στον 1ο όροφο της τριώροφης οικιστικής οικοδομής είναι πολυτελής, 

παρά ταύτα χρήζει σημαντικής επισκευής, καθόσον απο την αυτοψία που πραγματοποιήθηκε σε αυτό 

εντοπίστηκαν στην τοιχοποία του έντονα σημάδια υγρασίας, φθαρμένα δάπεδα και μαρμαρικά.  

 

Η πρόσβαση στην εκτιμηθείσα οριζόντια ιδιοκτησία – διαμέρισμα επιτυγχάνεται, προς το παρόν, 

διαμέσου μαρμάρινης κλίμακας, η οποία συνδέει το ισόγειο του κτιρίου με τον πρώτο όροφο, ενώ είναι 

εφικτή και η πρόσβαση στον όροφο από διαφορετική είσοδο και κλιμακοστάσιο, καθώς και από   

ανελκυστήρα ατόμων.  

 

Στον πίνακα που προηγήθηκε γίνεται αναφορά για την ύπαρξη στο επίπεδο του ισογείου τεσσάρων (4) 

θέσεων στάθμευσης οχημάτων, συνολικής επιφάνειας 101,50 τ.μ., εκ των οποίων οι δύο, επιφάνειας 

12,5 τ.μ. έκαστη, βρίσκονται στον ακάλυπτο χώρο του οικοπέδου. Επισημαίνεται ότι μόνο η θέση 

Στάθμευσης P3 στον ακάλυπτο χώρο ανήκει στο οροφοδιαμέρισμα του 1ου ορόφου όπως προκύπτει 

από την πράξη σύστασης οριζόντιων ιδιοκτησιών των ακινήτων. Οι υπόλοιπες θέσεις στάθμευσης δεν 

ανήκουν ή συναρτώνται με την αξιολογηθείσα οριζόντια ιδιοκτησία και ως εκ τούτου δεν προσδόθηκε  

σε αυτές Αγοραία Αξία ή δημιούργησαν στο εκτιμηθέν διαμέρισμα ξεχωριστή υπεραξία.  

 

Για το παρόν έργο υιοθετήθηκε η παραδοχή ότι ο χρήστης – ιδιοκτήτης του διαμερίσματος του 1ου 

ορόφου, δύναται να κάνει χρήση μιας ή περισσότερων θέσεων στάθμευσης χωρίς τούτο να τον 

υποχρεώνει να έχει και την κυριότητα των εν λόγω θέσεων. 

 

Τοπική Κτηματαγορά 
 
Όπως έχει προαναφερθεί, η εκτιμηθήσα διακεκριμένη οριζόντια ιδιοκτησία βρίσκεται σε μία από τις 

καλύτερες περιοχές των προαστίων της Αθήνας. Η χρήση γης στην περιοχή είναι αποκλειστικά οικιστική 

με κατά το πλείστον μονοκατοικίες και μεζονέτες να εντοπίζονται στην εγγύτερη περιοχή του 

αξιολογηθέντος κτιρίου. 

 
Κατόπιν της έρευνας αγοράς που πραγματοποιήθηκε στην εγγύς και ευρύτερη περιοχή του Παλαιού 

Ψυχικού, διαπιστώθηκε ότι υπάρχει σημαντική κινητικότητα στην περιοχή όσον αφορά την προσφορά 

και τη ζήτηση.  

 
Στη διάρκεια της διερεύνησης εντοπίστηκε ικανός αριθμός συγκριτικών στοιχείων πώλησης παρόμοιων 

οριζόντιων ιδιοκτησιών - διαμερισμάτων, τα οποία στη συνέχεια προσαρμόστηκαν προκειμένου να 

προσομοιάζουν περισσότερο στα φυσικά χαρακτηριστικά της εκτιμηθείσας οριζόντιας ιδιοκτησίας.  
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Συγκεκριμένα, στα συγκριτικά στοιχεία τα οποία εντοπίστηκαν, πραγματοποιήθηκαν προσαρμογές τόσο 

όσον αφορά τα φυσικά χαρακτηριστικά τους (όπως επί παραδείγματι την επιφάνειά τους, τη κατάσταση 

συντήρησης, τον όροφο κλπ.), όσο και την ακριβή τοποθεσία τους, σε σχέση με την τοποθεσία και το 

επίπεδο της εκτιμηθείσας οριζόντιας ιδιοκτησίας.  

 
Επιπλέον πραγματοποιήθηκαν προσαρμογές, προκειμένου να αμβλύνουν τις διαφορές ανάμεσα στις 

πραγματοποιηθείσες τιμές πώλησης και τις ζητούμενες τιμές, καθώς και τις διαφορές στην κατάσταση 

συντήρησης της εκτιμηθείσας σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία.  

 
Σύμφωνα με την έρευνα αγοράς στην περιοχή που εντοπίζεται η οριζόντια ιδιοκτησία, διαπιστώθηκε ότι 

οι ζητούμενες τιμές πώλησης παρόμοιων διαμερισμάτων κυμαίνονται από €1.900 έως και €4.500,00 

ανά τ.μ.. Οι ζητούμενες τιμές πώλησης εξαρτώνται κυρίως από την ακριβή τοποθεσία της εκάστοτε 

οριζόντιας ιδιοκτησίας, το επίπεδο στο οποίο βρίσκεται, την κατασκευή της, τις παροχές καθώς και τη 

θέα της.  

 
Οι τιμές οι οποίες προέκυψαν από τα συγκριτικά στοιχεία τα οποία συλλέχθηκαν, προσαρμόστηκαν στη 

συνέχεια έτσι ώστε να συγκλίνουν με τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του εκτιμηθέντος διαμερίσματος.  

 

Οι προσαρμογές οι οποίες πραγματοποιήθηκαν εκ μέρους της «ΑΑΗ», στα συγκριτικά στοιχεία τα οποία 

συλλέχθηκαν, αφορούν: 

 
o Την απομείωση της ζητούμενης τιμής πώλησης σε ποσοστό που κυμαίνεται κατά περίπτωση 

από 5% έως 10%, ανάλογα με τα στοιχεία του συγκριτικού στοιχείου, έτσι ώστε να αποδοθεί η 

διαφορά μεταξύ της ζητούμενης τιμής και της τιμής στην οποία θα καταλήξει μία δυνητική 

αγοραπωλησία έπειτα από διαπραγμάτευση αγοραστή και πωλητή. 

 

o Προσαρμογή, ανάλογα με τα φυσικά χαρακτηριστικά του συγκριτικού στοιχείου (μέγεθος, 

τοποθεσία, κατάσταση συντήρησης, έτος κατασκευής, όροφος, ύπαρξη κοινόχρηστης πισίνας, 

θέσεων στάθμευσης κλπ). Επισημαίνεται ότι για την ενδεδειγμένη προσαρμογή των 

συγκριτικών που εντοπίστηκαν, λήφθηκαν υπόψη τα στοιχεία και τα κοστολογικά μεγέθη της 

τεχνικής προσφοράς μηχανικού, αναφορικά με τις αναγκαίες επιβαλλόμενες εργασίες επισκευής 

του εκτιμηθέντος διαμερίσματος.  

 

Κατόπιν των ανωτέρω και λαμβάνοντας υπόψη τα Συγκριτικά Στοιχεία τα οποία συλλέχθηκαν, ο 

«Εκτιμητής» κατέληξε ότι η εκτιμώμενη τιμή πώλησης της οριζόντιας διακεκριμένης ιδιοκτησίας του 

1ου ορόφου ανέρχεται, στρογγυλοποιημένη, σε € 2.095,00/τ.μ..  
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Παρά το γεγονός ότι η παρούσα ανάθεση αφορά αποκλειστικά και μόνο τον προσδιορσμό της Αγοραίας 

Αξίας του διαμερίσματος του 1ου ορόφου της κτιριακής υποδομής στην οδο Χρυσανθέμων 53 στο 

Παλαιό Ψυχικό, για λόγους πληρότητας της εργασίας που πραγματοποίησε η «ΑΑΗ», η εκτιμώμενη τιμή 

πώλησης της αξιολογηθείσας οριζόντιας ιδιοκτησίας θα αποτελούσε «Τιμή Βάσης» και για την εκτίμηση 

των υπολοίπων οριζόντιων ιδιοκτησιών, χρησιμοποιώντας προσθετικούς ή μειωτικούς συντελεστές 

αναλόγως του επιπέδου στο οποίο βρίσκονται.  

 

Εύλογος συντελεστής προσαύξησης της «Τιμής Βάσης» για τον 2ο όροφο ποσοστό ίσο με το 5%, ενώ 

για το ισόγειο ο συντελεστής θα ήταν μειωτικός κατά 5% λαμβάνοντας υπόψη την δυνητκή κατάσταση 

των εν λόγω οριζόντιων ιδιοκτησιών και την μη ύπαρξη αυτόσιων συγκριτικών στοιχείων για πώληση 

ισόγειων διαμερισμάτων ή διαμερισμάτων δευτέρου επιπέδου τα οποία έχουν προκύψει από προσθήκη 

στέγης – σοφίτας. 

 

Οι εύλογες αξίες των αποθηκευτικών χώρων στο υπόγειο και στο ισόγειο της κτιριακής υποδομής, θα 

έπρεπε να διαμορφωθούν στο 25% και 30% της «Τιμής Βάσης», καθόσον και για τους εν λόγω χώρους 

δεν εντοπίζονται αυτούσια συγκριτικά στοιχεία αποθηκών, τα οποία να έχουν αποτελέσει πρόσφατα 

αντικείμενο συναλλαγής ή να προσφέρονται στην αγορά προς πώληση ως οριζόντιες ιδιοκτησίες. 

 

Πρόσθετα αναφέρεται, και για τους ίδιους λόγους που αναφέρθηκαν προηγούμενα (έλλειψη αυτούσιων 

συγκριτικών στοιχείων), η εύλογη αξία των θέσεων στάθμευσης (κλειστών και ακάλυπτου χώρου του 

οικοπέδου) κυμαίνεται σε ποσοστό 35% και 20% αντίστοιχα επι της «Τιμής Βάσης» προσδίδοντας στην 

θέση στάθμευσης P3 που αναλογεί στο οροφοδιαμέρισμα του 1ου ορόφου € 400,00 τ.μ.. 

 

Η τιμή πώλησης η οποία προσδόθηκε στην  οριζόντια ιδιοκτησία του 1ου ορόφου και η οποία θα 

μπορούσε να αποτελέσει «Τιμή Βάσης» υπολογισμού της αξίας των λοιπών οριζόντιων ιδιοκτησιών, 

πέραν του ότι προέκυψε από τις προσαρμογές των συγκριτικών στοιχείων που συλλέχθηκαν, 

επιβεβαιώθηκε και με τις επικοινωνίες που πραγματοποίησαν στελέχη του «Εκτιμητή» με επαγγελματίες 

της τοπικής κτηματαγοράς.  

 

Τα Συγκριτικά Στοιχεία τα οποία συλλέχθηκαν κατά την έρευνα αγοράς την οποία πραγματοποίησε η 

«ΑΑΗ» και οι προσαρμογές σε αυτά παρουσιάζονται αναλυτικά στον πίνακα που ακολουθεί: 
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Τοποθεσία Επιφάνεια

Ζητούμενη/

Πραγματ/θείσα 

Συναλλαγή

Πρόσοψη/

όροφος

Ηλικία / 

Συντήρηση

Πρόσθετα 

Χαρακτηριστικά 

(Πισίνα Κοινόχρηστη)

Αποθήκη Θέση Στάθμευσης
Συντελεστής 

Προσ/γής

Προσαρ/μένη 

Τιμή
Βαρύτητα

Σταθμισμένη 

Τιμή

1

 Οροφοδιαμέρισμα επιφάνειας 165 τ.μ., Άριστη Κατάσταση,  Όροφος 3ος, 3 Υ/Δ (1 Master), 1 Κουζίνα, 2 

Μπάνια, 1 WC, Αυτόνομη Φυσικό Αέριο, Έτος κατασκευής: 1978, Ενεργειακό Πιστοποιητικό: A, 2 θέση/εις 

στάθμευσης,  Πατώματα + Μάρμαρα, Kουφώματα Αλουμινίου,  Ασανσέρ, Πόρτα Ασφαλείας, Συναγερμός, 

Θυροτηλεόραση, Αποθήκη, Τζάκι, Δορυφορική, Διπλά Τζάμια, Σίτες, Βεράντες, Πολυτελές, Ρετιρέ, 

Προσόψεως, Κλιματισμός, Ανακαινισμένο

Ψυχικό / 

Καμάρας
1978 165.00 Ζητούμενη € 730,000.00 4,424.24 €/τ.μ. -3% -2% -15% -6% -10% 3% -3% -10% -46% € 2,396.17 15% € 359.43

2

Παλαιό Ψυχικό Ευκάλυπτοι - Άνω Φάρος, περιοχή παλαιάς αγοράς, ανακαινισμένο Διαμέρισμα συνολικής 

επιφάνειας 115 τ.μ. στον 1 ο όροφο . Αποτελείται από 2 Υπνοδωμάτια, Σαλόνι, Κουζίνα, Μπάνιο και WC. 

Είναι κατασκευασμένο το 1965 και διαθέτει θέρμανση Ατομική - Αέριο, Κουφώματα Αλουμινίου, Πόρτα 

Θωρακισμένη, Κήπο, Τζάκι, A/C, Συναγερμό, Διπλά τζάμια, Νυχτερινό ρεύμα, 

Το διαμέρισμα είναι 1ου ορόφου αλλά λόγω κλίσης του εδάφους είναι σαν ισόγειο με δική του αυλή. Έχει 

ανακαινισθεί πλήρως και ριζικά με καινούργιες ηλεκτρικές και υδραυλικές εγκαταστάσεις.

Πασχαλιάς 4 

Παλαιό Ψυχικό
1965 115.00 Ζητούμενη € 390,000.00 3,391.30 €/τ.μ. 0% -4% -15% 5% -10% 3% -3% 0% -24% € 2,582.82 5% € 129.14

3

Πωλείται γωνιακό, διαμπερές και φωτεινό διαμέρισμα, πρόσοψης 167 τ.μ. στην περιοχή "Παλαιό Ψυχικό, 

Ευκάλυπτοι - Άνω Φάρος", στον 2ο όροφο με ασανσέρ, κατασκευής του 1974.

Αποτελείται από 2 υπνοδωμάτια, σαλόνι, κουζίνα, 2 μπάνια και WC. Επιπρόσθετα υπάρχει αποθήκη, 

κήπος και βεράντα.

Διαθέτει αυτόνομη θέρμανση με πετρέλαιο και κλιματισμό. Η ενεργειακή κλάση του ακινήτου είναι Β+. Στα 

επιπλέον χαρακτηριστικά του ακινήτου προστίθενται το τζάκι και ο ηλιακός θερμοσίφωνας. Το ακίνητο έχει 

απεριόριστη θέα. Το εμβαδόν του οικοπέδου ανέρχεται στα 167τ.μ.

Αμαρυλλίδος 6, 

Ψυχικό
1974 167.00 Ζητούμενη € 450,000.00 2,694.61 €/τ.μ. 0% -2% -15% -3% -5% 3% -3% 0% -22% € 2,108.26 15% € 316.24

5

Ψυχικό, Ευκάλυπτοι - Άνω Φάρος, Οροφοδιαμέρισμα Προς Πώληση, 260 τ.μ., Σε οικόπεδο 1050 τ.μ., 

Κατάσταση: Πολύ καλή, Όροφος: 3ος, 1 Επίπεδο/α, 4 Υ/Δ (2 Master), 1 Κουζίνα/ες, 3 Μπάνιο/α, 2 WC, 

Θέρμανση: Αυτόνομη Ρεύμα, Θέα: Απεριόριστη, Έτος κατασκευής: 1980, 1 θέση/εις στάθμευσης, Δάπεδα: 

Πατώματα + Μάρμαρα, Kουφώματα: Αλουμινίου, Χαρακτηριστικά: Ασανσέρ, Πόρτα Ασφαλείας, 

Συναγερμός, Θυροτηλεόραση, Αποθήκη, Τζάκι, Δορυφορική, Internet, Εσωτερική Σκάλα, Διπλά Τζάμια, 

Σίτες, Τέντες, Βεράντες, Πολυτελές, Ρετιρέ, Προσόψεως, Κλιματισμός, Ηλιακός, Boiler, Βαμμένο, 

Ανακαινισμένο

Ψυχικό, 

Ευκάλυπτοι - 

Άνω Φάρος

1980 260.00 Ζητούμενη € 950,000.00 3,653.85 €/τ.μ. 0% 2% -15% -6% -10% 3% -3% -5% -26% € 2,702.38 5% € 135.12

7

Oροφοδιαμέρισμα 310 τ.μ., 1 επίπεδο, 3ου, προσόψεως, διαμπερές, 4 υ/δ, κατασκευή '74, 4 μπάνια, wc, 

αυτόνομη θέρμανση, κλιματισμός, τζάκι, κήπος, ανακαινισμένο, ανακαίνιση '12, 1 κουζίνα/ες, δάπεδα: 

Πατώματα + Μάρμαρα, κουφώματα: Αλουμινίου, χαρακτηριστικά: Ασανσέρ, Νυχτερινό ρεύμα, Εσωτερική 

Σκάλα, Διπλά Τζάμια, Σίτες, Βεράντες, Επιτρέπονται Κατοικίδια, Τιμή Συζητήσιμη, Πολυτελές, Αρχοντικό, 

Φωτεινό, Ανακαινισμένο, Σε εξαιρετική τοποθεσία, σε ήσυχη γειτονια, με μεγάλες βεράντες, με απεριόριστη 

θέα, Δίκτυο Αποχέτευσης

ΨΥΧΙΚΟ Παλαιό 

Άγιος Δημήτριος
1974 310.00 Ζητούμενη € 730,000.00 2,354.84 €/τ.μ. 0% 4% -15% -6% -10% 3% 0% -5% -24% € 1,788.74 20% € 357.75

8

Διαμέρισμα επιφάνειας 158 τ.μ., Όροφος: Ημιόροφος, 1 Επίπεδο/α, 4 Υ/Δ 1 Κουζίνα/ες, 2 Μπάνιο/α, 1 WC, 

Θέρμανση: Ατομική Πετρέλαιο, Θέα: Καλή, Έτος κατασκευής: 1952, Δάπεδα: Πατώματα + Πλακάκια, 

Kουφώματα: Ξύλινα, Χαρακτηριστικά: Διαμπερές, Φωτεινό, Ηλιακός, Κήπος, Βαμμένο, Ανακαινισμένο

ΨΥΧΙΚΟ Παλαιό 

, επί της 

Μουσών

1952 158.00 Ζητούμενη € 395,000.00 2,500.00 €/τ.μ. 0% -2% -15% 2% -5% 3% 0% 0% -17% € 2,072.00 20% € 414.40

9

όροφο διαμέρισμα 100 τμ, υπερυψωμένο ισόγειο σε διπλοκατοικία, γωνιακό οικόπεδο, πρόσοψης, 

διαμπερές, κατασκευής 1960, μερικώς ανακαινισμένο.

Εσωτερικοί χώροι : Περιλαμβάνει σαλόνι, ανεξάρτητη ανακαινισμένη κουζίνα, δύο υπνοδωμάτια, μπάνιο.

Ανέσεις και παροχές :

Αυτονομία θέρμανσης με θερμοσυσσωρευτές.

Κουφώματα αλουμινίου, διπλά τζάμια.

Δάπεδα μωσαϊκό και δρύινα.

Αποθήκη 10 τμ.

Μία ανοικτή θέση στάθμευσης.

Αποκλειστική χρήση κήπου 270 τμ.

Ψυχικό, 

Ευκάλυπτοι - 

Άνω Φάρος

1960 100.00 Ζητούμενη € 360,000.00 3,600.00 €/τ.μ. 0% -4% -15% 2% -5% 0% -3% -5% -22% € 2,792.16 5% € 139.61

10

ΨΥΧΙΚΟ Παλαιό Άγιος Δημήτριος, διαμέρισμα 126 τ.μ., 1 επίπεδο, ισόγειο, προσόψεως, διαμπερές, 2 υ/δ, 

κατασκευή '74, μπάνιο, wc, αυτόνομη θέρμανση, κλιματισμός, πόρτα ασφαλείας, κήπος, άριστη 

κατάσταση, 1 κουζίνα/ες, δάπεδα: Πατώματα + Μάρμαρα, χαρακτηριστικά: Θυροτηλεόραση, Διπλά Τζάμια, 

Βεράντες, Επιτρέπονται Κατοικίδια, Τιμή Συζητήσιμη, Επενδυτικό, Πολυτελές, Φωτεινό, Σε εξαιρετική 

τοποθεσία, με ευρύχωρους χώρους και μεγάλες βεράντες 16/12/2020 2:47 μμ, τιμή 250.000€, συζητήσιμ

ΨΥΧΙΚΟ Παλαιό 

Άγιος Δημήτριος
1974 126.00 Ζητούμενη € 250,000.00 1,984.13 €/τ.μ. 2% -3% -15% 5% -10% 3% 0% 0% -18% € 1,619.05 15% € 242.86

1970 175.13 € 531,875.00 3,075.37 €/τ.μ. 2,257.70 €/τ.μ. 100% 2,094.54 €/τ.μ.ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ

Τιμή Πώλησης 

(€)

Τιμή Πώλησης 

(€/τ.μ.)

Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΩΝ ΤΑ ΟΠΟΙΑ ΥΦΙΣΤΑΝΤΑΙ ΚΑΤA ΤΗΝ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ (16/12/2020)

Α/Α
Τύπος Ακινήτου

Περιγραφή

Διεύθυνση / 

Τοποθεσία

Επιφάνεια 

(τ.μ.)

Τύπος 

Συναλλαγής

Έτος 

Κατασκευής
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Αποτίμηση 
 
Όπως έχει αναφερθεί στην εισαγωγική Επιστολή / Δήλωση της παρούσας Τελικής Έκθεσης για τον 

προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας της οριζόντιας ιδιοκτησίας του «Πελάτη» στον 1ο όροφο της 

τριώροφης οικιστικής υποδομής επί της οδού Χρυσανθέμων 53 στο Παλαιό Ψυχικό, εφαρμόσθηκε 

αποκλειστικά η Προσέγγιση της Αγοράς (Μέθοδος των Συγκριτικών Στοιχείων), λαμβάνοντας 

υπόψη την εκτιμώμενη τιμή πώλησης στην οποία κατέληξε ο «Εκτιμητής» με βάση τα Συγκριτικά 

Στοιχεία διαμερισμάτων τα οποία συλλέχθηκαν κατά την έρευνα της αγοράς που πραγματοποίησε.  

 
Οι προσαρμογές που πραγματοποιήθηκαν αφορούσαν την τοποθεσία, την επιφάνεια τους, τα ειδικά 

τους χαρακτηριστικά, το επίπεδο στο οποίο βρίσκονται καθώς και την τρέχουσα κατάσταση του 

διαμερίσματος, με βάση την εικόνα που αποκόμισε αρμόδιο στέλεχος της «ΑΑΗ» κατά την διάρκεια της 

αυτοψίας που πραγματοποίησε στην εκτιμηθείσα ιδιοκτησία, καθώς και από την τεχνική πληροφόρηση 

την οποία έλαβε από μηχανικό του «Πελάτη» για τις απαιτούμενες εργασίες επισκευής και συντήρησης. 

 

Οριζόντια Ιδιοκτησία / Διαμέρισμα 1ου ορόφου στην οδό Χρυσανθέμων 53, Παλαιό Ψυχικό 

Επίπεδο Ορόφου Επιφάνεια (τ.μ.) Χρήση Αγοραία Αξία €  

1ος όροφος 211,8 Διαμέρισμα 2 (Δ2) 443.720,00 

1ος όροφος 27,85 Κοινόχρηστοι Χώροι 0 

Ισόγειο 12,5 Θ.Σ. Ακάλυπτος P3 5.000,00 

ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ     € 448.720,00 

 

Σημειώνεται ότι αξία πώλησης δεν προσδόθηκε στους κοινόχρηστους χώρους του 1ου ορόφου της 

κτιριακής υποδομής στην οποία βρίσκεται η εκτιμηθείσα οριζόντια ιδιοκτησία, καθόσον κρίθηκε ότι αυτοί 

συνοδεύουν το διαμέρισμα του οποίου η τιμή διάθεσης - πώλησης περιλαμβάνει τόσο την ωφέλιμη 

επιφάνεια του όσο και την επιφάνεια των κοινόχρηστων χώρων που αναλογούν στον όροφο. 

 

Συμπέρασμα 

 
Κατά την ανεξάρτητη γνώμη του «Εκτιμητή» και σύμφωνα με την Προσέγγιση της Αξίας την οποία 

πραγματοποίησε κατά τα ανωτέρω, η Αγοραία Αξία της διακεκριμένης οριζόντιας ιδιοκτησίας του 

«Πελάτη» στον 1ο όροφο του τριώροφου κτιρίου επί της οδού Χρυσανθέμων 53 στο Παλαιό Ψυχικό, 

κατα την 23η Δεκεμβρίου 2020, στην σημερινή της κατάσταση, ανταποκρίνεται αντικειμενικά στο 

στρογγυλοποιημένο ποσό των Ευρώ, Τετρακοσίων Σαράντα Οκτώ Επτακοσίων Είκοσι Χιλιάδων 

(€ 448.720,00). 
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Παραρτήματα 
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Φωτογραφικό Υλικό  
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ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΤΙΚΟΙ ΟΡΟΙ 

 

Η υπηρεσία που παρείχε η American Appraisal (Hellas) Limited διέπεται από τις ακόλουθες υποθέσεις 

και περιοριστικούς όρους:  

  

[1] 

Σύμφωνα με την καλύτερη αντίληψή μας, όλα τα στοιχεία, συμπεριλαμβανομένων των ιστορικών 

οικονομικών στοιχείων, εφόσον υπάρχουν, στα οποία βασισθήκαμε για την εξαγωγή πορισμάτων και 

συμπερασμάτων ή που περιλαμβάνονται στην παρούσα έκθεση είναι σωστά και αληθή. Παρότι 

θεωρούμε τις πηγές συλλογής των στοιχείων που χρησιμοποιήσαμε αξιόπιστες, δεν εγγυώμεθα για την 

ακρίβειά τους καθώς και για τις γνώμες ή τις ενδείξεις που μας παρασχέθηκαν από τρίτους κατά τη 

διάρκεια υλοποίησης του έργου μας.  

 

 [2] 

Δεν αναλαμβάνουμε ουδεμία ευθύνη για θέματα νομικής φύσεως. Δεν πραγματοποιήσαμε έρευνα στους 

τίτλους ιδιοκτησίας ή για ενδεχόμενες απαιτήσεις που υπάρχουν στα περιουσιακά στοιχεία που 

εκτιμήσαμε. Θεωρήσαμε ότι οι δηλώσεις του ιδιοκτήτη είναι ακριβείς, τα δικαιώματά του επί των παγίων 

στοιχείων είναι ισχυρά και εμπορεύσιμα και ότι δεν υπάρχουν ιδιοκτησιακές δυσχέρειες που να μην 

μπορούν να ξεπεραστούν με τις συνήθεις διαδικασίες, εκτός και αν αναφέρεται κάτι διαφορετικό στην 

έκθεσή μας. 

 

[3] 

Η αξία ή οι αξίες που αποτυπώνονται στην έκθεσή μας υπόκεινται στις προϋποθέσεις που 

περιγράφονται σε αυτή.  

  

[4] 

Η ημερομηνία αποτίμησης, η οποία αποτελεί τη βάση αναφοράς των πορισμάτων μας, καθορίζεται με 

σαφήνεια στην έκθεσή μας. Η προσδιορισθείσα αξία λαμβάνει υπόψη την κατάσταση της οικονομίας και 

την αγοραστική δύναμη του νομίσματος κατά την ημερομηνία που αναφέρεται στην έκθεσή μας ως 

ημερομηνία αποτίμησης.  

 

[5] 

Το έργο μας υλοποιήθηκε αποκλειστικά και μόνον για το σκοπό ή τους σκοπούς που καταγράφονται 

στην έκθεσή μας και δεν προορίζεται ούτε ισχύει για άλλη χρήση.  

 

[6] 

Η κατοχή της έκθεσής μας ή αντιγράφου της δεν συνεπάγεται το δικαίωμα κοινοποίησής της ή έκδοσης 

στο ευρύ κοινό. Κανένα τμήμα της έκθεσής μας (και ειδικά τα πορίσματα, η ταυτότητα των ατόμων που 

υπογράφουν ή σχετίζονται με αυτήν ή οι εταιρίες οι οποίες εμπλέκονται, ή οποιαδήποτε αναφορά σε 

επαγγελματικές ενώσεις ή οργανισμούς στους οποίους ανήκουν ή τα διαπιστευτήριά τους από αυτούς 

τους οργανισμούς) δεν μπορεί να κοινοποιηθεί σε τρίτους μέσω διαφημιστικών φυλλαδίων, 

διαφημίσεων, δημοσίων σχέσεων, ειδήσεων ή άλλου είδους επικοινωνίας χωρίς την πρότερη έγγραφη 

συγκατάθεση και έγκριση της American Appraisal (Hellas) Limited. 

 

[7] 

Οι επιφάνειες, διαστάσεις και περιγραφές περιουσιακών στοιχείων, εφόσον υπάρχουν, που 

καταγράφονται στην έκθεσή μας δεν έχουν επαληθευθεί, εκτός αν κάτι τέτοιο αναφέρεται στην έκθεσή 

μας.  
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Οι αναφερόμενες επιφάνειες, διαστάσεις και περιγραφές περιουσιακών στοιχείων που καταγράφονται 

στην έκθεσή μας εξυπηρετούν αποκλειστικά τον σκοπό της περιγραφής των περιουσιακών στοιχείων 

και κανείς δεν μπορεί να χρησιμοποιήσει αυτές τις πληροφορίες για μεταβιβάσεις ή άλλα νομικά 

έγγραφα. Τα εμβαδά που ενδεχομένως αναφέρονται στην έκθεσή μας εξυπηρετούν αποκλειστικά και 

μόνον περιγραφικούς λόγους της ιδιοκτησίας και του περιβάλλοντος χώρου της. Παρά το γεγονός ότι τα 

μεγέθη αυτά υπολογίσθηκαν με τον βέλτιστο δυνατό τρόπο, δεν θα πρέπει να θεωρούνται ως ακριβείς 

επιμετρήσεις των ιδιοκτησιών.  

 

[8] 

Δεν μας ζητήθηκε ούτε πραγματοποιήσαμε μελέτη περιβαλλοντικών επιπτώσεων, εκτός και αν 

αναφέρεται διαφορετικά στην έκθεσή μας. Θεωρήσαμε ότι τα πάγια που διερευνήσαμε συνάδουν 

απόλυτα με την ισχύουσα κρατική και περιβαλλοντική νομοθεσία, εκτός αν αναφέρεται διαφορετικά στην 

έκθεσή μας. Επιπλέον θεωρήσαμε ότι όλες οι απαιτούμενες άδειες, συναινέσεις ή άλλες νομικές ή 

διοικητικές εγκρίσεις έχουν ήδη χορηγηθεί από τους αρμόδιους τοπικούς, κρατικούς ή ιδιωτικούς φορείς 

ή οργανισμούς ή μπορούν να αποκτηθούν ή ανανεωθούν για οποιαδήποτε χρήση καλύπτει η έκθεσή 

μας. 

 

[9] 

Δεν διενεργήσαμε έρευνα για να εξακριβώσουμε την ύπαρξη υλικών όπως ασβέστης, μονωτικός αφρός 

φορμαλδεΰδης, άλλα χημικά, τοξικά απόβλητα ή οποιοδήποτε άλλο επικίνδυνο υλικό ή κατασκευαστική 

ζημία ή περιβαλλοντική μόλυνση, συνεπεία σεισμού ή άλλων φαινομένων, εκτός αν αναφέρεται 

διαφορετικά στην έκθεσή μας. Συστήνουμε στον αναγνώστη της έκθεσης να συμβουλευθεί έναν πολιτικό 

μηχανικό ή/και περιβαλλοντολόγο για την αξιολόγηση ενδεχόμενων κατασκευαστικών ή 

περιβαλλοντικών προβλημάτων, η ύπαρξη των οποίων θα μπορούσε να επηρεάσει σημαντικά την αξία. 

 

[10] 

Δεν μας ζητήθηκε και δεν διεξάγαμε εδαφική ανάλυση ή γεωλογική μελέτη στο πλαίσιο της μελέτης μας, 

ούτε ερευνήθηκε η ύπαρξη στο υπέδαφος νερού, πετρελαίου, αερίου, άνθρακα ή οποιουδήποτε άλλου 

ορυκτού, ή τα δικαιώματα χρήσης τους, εκτός αν αναφέρεται διαφορετικά στην έκθεσή μας. 

 

[11] 

Θεωρήσαμε ότι τα πάγια στοιχεία που διερευνήσαμε συμμορφώνονται απόλυτα με τους ισχύοντες 

πολεοδομικούς κανονισμούς και τις χρήσεις γης, εκτός και αν ανάλογη μη συμμόρφωση καταγράφεται 

στην έκθεσή μας. Επιπλέον, θεωρήσαμε ότι η εκμετάλλευση της γης και των βελτιώσεων γης εμπίπτει 

εντός των ορίων του υπό διερεύνηση περιουσιακού στοιχείου και δεν υφίσταται θέμα καταπάτησης, 

εκτός αν αναφέρεται κάτι διαφορετικό στην έκθεσή μας. 

 

[12] 

Στην περίπτωση κατά την οποία πραγματοποιήσαμε επιτόπου διερεύνηση (αυτοψία) του περιουσιακού 

στοιχείου, αυτή διεξήχθη από επαγγελματίες με γνώση του αντικειμένου της ακίνητης περιουσίας και 

των κατασκευαστικών παραμέτρων. Εντούτοις, δεν εκφέρουμε γνώμη, ούτε φέρουμε ευθύνη, για την 

στατική επάρκεια του περιουσιακού στοιχείου, συμπεριλαμβανομένης της συμμόρφωσής του με 

συγκεκριμένους κρατικούς κανονισμούς, όπως πυρκαγιάς, ασφάλειας κτιρίων και αντισεισμικής 

προστασίας ή για την ύπαρξη άλλων προβλημάτων που δεν ήταν εμφανή στους αποτιμητές κατά τη 

διάρκεια της επιτόπου διερεύνησης που πραγματοποίησαν. 
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